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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 42 VARA
CiVEL DO FORO DE SAO BERNARDO DO CAMPO / SP.

PROCESSO N2 0029964-34.2019.8.26.0564
(¢de: CUMPRIMENTO DE SENTENCA

Regte: JACQUES GASSMANN E OUTRO.
Regde: JULIO MACIEL E OUTRO.
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l. - PRELIMINARES.

O presente trabalho objetiva a avaliacdo do imdvel
constante de terreno e construcao, situado a Rua Mato Grosso, n2 302—

Parque Imigrantes, Sao Paulo — SP.

Deferida a prova pericial, para avaliagdao dos imodveis, o
Signatario foi honrado com a nomea¢ao do MM. Juizo, para servir como

Perito Judicial.

. - VISTORIA.

Das minuciosas vistorias e diligéncias efetuadas e como se
verifica das fotos juntadas ao Laudo, que mostram todas as caracteristicas

e condi¢cdes locais, assim como o imdvel avaliando em detalhes, tem-se:
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I.1 - LOCALIZACAO.

O objeto da presente acdo é o imdvel situado Rua Mato
Grosso, n? 302— Parque Imigrantes, Sao Bernardo do Campo — SP,

conforme mapa de localizagao abaixo:

.2 - MELHORAMENTOS E CARACTERISTICAS LOCAIS.

O local é dotado de todos os melhoramentos publicos e a
regido apresenta-se com caracteristica mista residencial-comercial; e o
imdvel avaliando enquadrando-se no Grupo lll- Zonas de Uso Residencial
Horizontal, na 12 Zona Residencial Horizontal Padrao Popular das

“NORMAS PARA AVALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS” do IBAPE.
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1.3 - ZONEAMENTO.

O imével encontra-se situado em ZEIS - 1 — Zona Especial de Interesse

Social 1.
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O imodvel situa-se em local dotado de todos os
melhoramentos publicos, tais como: iluminacdo publica, redes de agua,
esgoto, energia elétrica, pavimentacao com guias e sarjeta, transporte

coletivo e servico de coleta de lixo.
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1.4.1 TERRENO

Ar€a TOtal e = 135,30 m?

INSCRICAO IMOBILIARIA: 524.030.053.000

1.4.2 BENFEITORIAS.

No terreno retro descrito existe edificado imodvel de
caracteristica residencial com d&rea construida total de 289,07 m?

conforme certidao de dados cadastrais:
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MUNICIPIO DE SAO BERNARDO DO CAMFO
SECRETARIA DE FINANGAS
DEPARTAMENTO DA RECEITA
CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS
PROTOCOLO: BUST2ZHNSPGTL

O DEPARTAMENTO DA RECEITA DO MUNICIPIO DE SAO BERNARDO DO CAMPO, DE ACORDO COM OS
ELEMENTOS CONSTANTES DO CADASTRO FISCAL IMOBILIARIO, CERTIFICA:

INSCRIGAO IMOBILIARIA: 524.030.053.000
CONTRIBUINTE: JACQUES GASSMANN
LOCAL DO IMOVEL: RUA MATO GROSSO
NUMERO: 302
CEP: 09843740
QUADRA: 48
LOTE: X
ARRUAMENTO: PQUE. IMIGRANTES
AREA DE TERRENO: 135,30 m*
AREA PROPORCIONAL: 0.00 m?
AREA DE CONSTRUGAO: 282,07 m*

RESSALVA: AS INFORMAGOES DE CADASTRO IMOBILIARIO, CONTIDAS NESTA CERTIDAO, QUER SEJAM
QUANTO A PROPRIEDADE, POSSE OU DOMINIO, QUER SEJAM QUANTO A DEFINIGAO FiSICA DO IMOVEL
OU IMOVEIS, INCLUSIVE VIAS, TRECHOS DE VIAS OU LOGRADOUROS FRONTEIRIGOS, ENTENDEM-SE
PARA OS EFEITOS TRIBUTARIOS E FISCAIS, PROPRIOS E ESPECIFICOS DA LEGISLAGAO VIGENTE, NAO
SE PRESTANDO PARA OUTROS EFEITOS A NAO SER OS PROPRIOS E DECORRENTES DA TRIBUTAGAO.

Certiddo expedida via intemet, com base na Insh’m;io Normativa SF-1 N°. 005/2010 de 1° de Dezembro de 2010.
EMITIDO NO DIA: 03/12/2024 AS D8:40:37

Chave de Seguranga: 3GNTHYN7I

A utilizagio desta CERTIDAO esta condicionada a verificagio de autenticidade no portal da Secretaria de Finangas.
hitp:/lwww.sf.sacbemardo.sp.gov.br

Atengdo: Qualquer rasura ou emenda invalidara este documento

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar —cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP

Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br
tardelli@tardelliengenharia.com.br
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1. - RELATORIO FOTOGRAFICO.

FOTO 01
Vista da fachada.

FOTO 02

Vista geral da Rua Mato Grosso.
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FOTO 03

Vista da garagem.

FOTO 04

Vista da escada de acesso ao pavimento superior.
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FOTO 05

FOTO 06
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414

MAIlL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Vista da area externa.

Vista da escada de acesso ao pavimento inferior.
E-
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FOTO 08
Vista da cozinha.

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414

FOTO 07
Vista da lavanderia.
E-MAIlL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br
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br

.com.
tardelli@tardelliengenharia.com.br

9289 / 3105-3414

¢j. 705 — CEP 01020-901 - Sdo Paulo — SP
rodrigo@tardelliengenharia

FOTO 09
Vista do saldo.

Fones: (11) 3107-

FOTO 10
Vista dos fundos do imdvel.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar -
E-MAIL




fls. 344

RODRIGO IEZZI TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA
CAU N¢ 64054-9 / A1877151
IBAPE N2 2173

13

Iv. - VALOR DO IMOVEL.

V.1 - VALOR DO TERRENO.

A determinagado do valor unitdrio do terreno foi embasada
pela Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP, através do
método comparativo de dados de mercado, levando-se em consideracao:
a caracteristica da zona, padrao do local, melhoramentos publicos

existentes, condicdes de acesso ao local e fator topografia.

O valor basico unitario do terreno foi obtido através do
tratamento por fatores de elementos coligidos na regido avalianda,
resultando em valores unitarios de areas semelhantes aquelas em estudo.
Para tal tratamento optou pelo Programa GeoAvaliarPro, que trata todos
os dados de pesquisa em relacdao ao imével avaliando, baseado na Norma

para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP — versdo 2011.

O imodvel foi enquadrado no Grupo | — Zonas de Uso

Residencial Horizontal, na 12 Zona; Padrao Popular.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar —cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP
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Onde:

Vt = Valor procurado do terreno =?
S = Area do terreno =135,30 m2

q = Unitdrio = R$ 933,23

O valor do terreno sera calculado, através da expressao:
Vt =Sx q

Substituindo os valores na féormula e calculando vem:

Vi = 135,30 m? x R$ 933,23/m?

Vi = R$ 126.266,02
(cento e vinte e seis mil duzentos e sessenta e seis
reais e dois centavos)

Diante do exposto o valor do terreno, corresponde a:

V:= RS 126.266,02 — valor — terreno.
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V.2 - VALOR DAS BENFEITORIAS DO IMOVEL.

Edificacdo: Com seus devidos coeficientes de R8N, para o
calculo da depreciacdo do imodvel, sera utilizado o critério de Ross-
Heidecke, em face do seu tipo, dimensdes e caracteristicas construtivas,
tal como do custo unitdrio basico de edificagdes — SINDUSCON ultimo

publicado para o més de novembro de 2024, RS 1.774,98 (padrio baixo).

Onde:

V. = Valor da construgao

Classe: Residencial — Grupo: Casa— Padrdo: Proletario;
Coeficiente RgN: 0,734;

CUB — novembro/2024: R$ 1.774,98/ m?;

Area construida= 289,07 m?;

Estado de Conservacdo: Reparos simples a importantes
(f);

Idade: 40 anos — Vida util: 60 anos — Vida Residual: 20 anos;
Idade em porcentagem da vida referencial: (40/60) = 0,67;
K: (0,67f) = 0,295 - Foc: 0,20 + 0,295 x (1-0,20) = 0,4360;

O valor da construcdo sera calculado, através da expressao:
V. =289,07 m? x (0,734 x RS 1.774,98/m?) x 0,4360
V. =RS$ 164.202,22

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar —cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP
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V.3 - VALOR TOTAL DO IMOVEL.

Corresponde a soma dos valores do terreno e da construgao:

Valor do terreno = V¢ RS 126.266,02

Valor da construgao = V¢ RS 164.202,22

RS 290.468,24

Valor total do Imoével =V,

Diante do exposto, o valor arredondado do imdvel cujo direitos foram
penhorados é de:

V,;= RS 291.000,00 - Vdlido para dezembro/2.024.

(duzentos e noventa e um mil reais)
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V.- ENCERRAMENTO.

Consta o presente laudo de 17 (dezessete) folhas, vindo

esta ultima datada e assinada.

Anexo | - Pesquisa Imobiliaria.

Anexo Il — Célculos.

S3o Paulo, 09 de dezembro de 2024.
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ARQUITETO E URBANISTA
CAU N2 64054-9 / A1877151

IBAPE N° 2173
ASSINATURA DIGITAL
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ELEMENTOS DA AVALIACRO

DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA : SAO BERNARDO DO CAMFO - SP - 2023 QunuzADO DATA DA PESQUISA : 03/12/2024
SETOR: 523 QUADRA: 310 INDICE DO LOCAL: 1574 CHAVE GEOGRAHCA :

DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : RUA FRANCISCO AFONSO RIGUEIRA NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAC BERNARDO DO CAMPO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[XPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDEDEILUMINACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAS PXJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA []Tv ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m=: 137.00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 27.40
ACESSIBIUDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc
CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA ‘I‘RANSAQIT\O
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 140.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : FT IMOVEIS

CONTATO : REF: MD212 TELEFONE : (11)-973715200
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQI\O
LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 219,71
TESTADA Cf : 0.00 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 936,72
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGAO : 1.0185
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0017
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 0.02 FT ADICIONAL 06 : 0.00
TOPOGRAFA Fi : 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar —cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : SAO BERNARDO DO CAMPO - SP - 2023 KunuzADO DATA DA PESQUISA : 03/12/2024
SETOR: 524 QUADRA : 4238 INDICE DO LOCAL: 26,40 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : RUA APOSTOLOS NUMERO : 189
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAQ BERNARDC DO CAMPO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

XJPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDEDE ILUMINACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m= 125.00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 25.00
ACESSIBILDADE : Dreto FORMATO : Reguar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : plonc
CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFICACAO : Caso USO DA EDIACACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA : 24500 M=
PADRAO CONSTR.: cosa econdmico CONSERVACI\O : f - enire reparcs simples e impcorianies
COEF. PADRAO: 1,070 IDADE REAL : 44 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.4561 CUSTO BASE (RS): 1.774.93
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 214.508.37 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 350.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : ATIPASS NEGOCIOS IMOBILIARIOS

CONTATO : REF: AT1060 TELEFONE: (11)-49423330
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGCAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGRO

LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 803.92
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 803.93
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALO3: 0.00 VARIAQRO - 1.0000)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00 VARIAGCAO AVALIANDO : 1.0013
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALO6 : 0.00

TOPOGRAFIA Ft: 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar —cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACZO

DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : SAO BERNARDO DO CAMPO - SP - 2023 QunuzADO DATA DA PESQUISA : 03/12/2024
SETOR: 524 QUADRA : 432 INDICE DO LOCAL: 24.40 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA CANAA NUMERO : 277
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAC BERNARDO DO CAMPO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [l REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m=: 125.00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILDADE : Dreto FORMATO : Reguior ESQUINA : N&c
TOPOGRAHRA : planc
CONSISTENCIA : sece

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 250,00 M=
PADRAO CONSTR.: caosa econdémico CONSERVACAO : e - reporos smples
COEF. PADRAO: 1.070 IDADE REAL: 37 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.591 CUSTO BASE (RS): 1.774.98
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 280.611,03 VALOR ARBITRAD O (RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 420.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : CASARI

CONTATO : REF: CA12178 TELEFONE: (11)-41227777
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO

LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 851,11
TESTADA Cf : 0,00 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 851,11
PROFUNDIDADECp: 0.00 FT ADICIONALO3: 0.00 VARIAQRO : 1.0000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0019
CONSISTENCIA Fc: 0.00 FT ADICIONAL 05 : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAHFA Ft: 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar —cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : SAQ BERNARDO DO CAMPO - SP - 2023
INDICE DO LOCAL:

~nn
225

SETOR: 524

QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

[QunuzADO DATA DA PESQUISA : 03/12/2024

4797 CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : RUA DO SCL NASCENTE

COMP.: BAIRRO :
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 42
CIDADE : SAC BERNARDO DO CAMPO - 5P

MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[[] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA

DADOS DO TERRENO

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[Jrv acaso

AREA (Ar) m= 120.00 TESTADA - (cf) m
ACESSIBILUDADE : Dreta FORMATO :
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

6,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 20.00

Reguior ESQUINA : N&oc

TIPO DA EDIAICACAO : Casa
PADRAO CONSTR.: cosao smpies ()
COEF. PADRAO:
VAGAS: 0

1.742 IDADE REAL: 25
PAVIMENTOS : 0

USO DA EDlHCA(_:AO : Residencial

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

AREA CONSTRUIDA : 140,00 M=
CONSERVACAO : d - enfre reguiar e reparcs smpies

0,757 CUSTO BASE (RS): 1.774.98

VALOR CALCULADO(RS): 327.879.88 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 480.000,00
REVENDA GOLD
REF: RI114377

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQS«O

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-954701502

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 847,67
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALO02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 860.61
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGAO : 05919
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0012
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: -0.01 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAHFA Ft: 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar —cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP

Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414

E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : SAQ BERNARDO DO CAMPO - SP - 2023
INDICE DO LOCAL:

SETOR: 524

QUADRA : 11

DADOS DA LOCALIZAQRO

KQunuzADO DATA DA PESQUISA : 03/12/2024

44 35 CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : RUA PONTA GROSSA

COMP.: AC LADO N° 55 BAIRRO :
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : SN
CIDADE : SAQ BERNARDO DO CAMPO - 5P

MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA

DADOS DO TERRENO

< REDEDE ILUMINACAO PUBLICA
[J1v acaso

AREA (Ar) m= S00.00 TESTADA - (cf) m 10.00 PROF. EQUIV. (Pe): 50,00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Reguar ESQUINA : Ndo
TOPOGRAHA : planoc
CONSISTENCIA : seco
SEM CONSTRUGAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 500.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : GONCALVES IMOVEIS
CONTATO : REF: 1000-1-125805 TELEFONE : (11)-43314040
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : $00,00
TESTADA Cf : 0.00 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.187.56
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGCAO : 1.2195
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL D4 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0011
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 0.3z FT ADICIONAL 06 : 0,00
TOPOGRAHRA Ft: 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar —cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP

Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414

E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA AVAI.IA(;AO

DADOS DA FICHA I3
NUMERO DA PESQUISA : SAQ BERNARDO DO CAMPO - SP - 2023 unuzADO DATA DA PESQUISA : 03/12/2024
SETOR: 524 QUADRA : 225 INDICE DO LOCAL: 47.57 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA VALE DO SOL NUMERO : 42
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAO BERNARDO DO CAMPO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m=: 150,00 TESTADA - (cf) m 6.00 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Ndo
TOPOGRARA : planc
CONSISTENCIA : secc

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIRICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 240,00 M=
PADRAO CONSTR.: caso simpies {-) CONSERVACI\O : & -reparos smpies
COEF. PADRAO: 1.251 IDADE REAL: 42 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.541 CUSTO BASE (RS): 1.774.93
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 288.309.72 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 460.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : CASARI IMOVEIS

CONTATO : REF: S020880 TELEFONE: (11)-41227777
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;KO

LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 837.94
TESTADA Cf : 0.00 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 869.05
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGAO : 1.0371
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1.0012
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0.04 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAHA Ft: 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar —cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br
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CRITERIOS E METODOLOGIA
Método Comparativo

Para a determinacao do justo e real valor do imével ora
avaliando, o perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela
moderna técnica avaliatéria, bem como da Norma para Avaliagcado de
Iméveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliacdo e Pericia de
Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE/SP e NBR 14.653-3.

Nas avaliagbes, temos como base método comparativo
de dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imdével
pela comparacao com outros similares, pelo preco de venda, tendo em
vista as suas caracteristicas semelhantes e admitindo-se que todos os
que produzem a mesma renda tem valor igual ou guardam
proporcionalidade linear. No processo comparativo entre o imdvel em
exame e o0s pesquisados foi levado em conta, as caracteristicas
intrinsecas de cada um e adaptando-se as diversas condi¢cdes de
formulas préprias. Consideram-se também os coeficientes de
transposicdao, de melhoramentos publicos, de profundidade, de
testada, de topografia, de depreciagao e outros.

Portanto a apuracao do valor basico unitario do imoével
foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de
valorizagdo ou desvalorizagdo, em consonancia com a Norma de
Avaliacado e Pericia de Engenharia do— IBAPE/SP e NBR 14.653-3.
Para tanto se procedeu a uma cuidadosa pesquisa de elementos,
colhida em imobiliarias dessa regidao, cujo tratamento de
homogeneizacdo encontra-se no presente trabalho.

A finalidade do presente trabalho €, pois, a de
apresentar solucao para a lide em questao.
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Para a avaliacdo do imdével em questdo foi utilizado o

METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla
pesquisa de valores junto ao mercado imobilidrio local, para a

determinacdo do valor unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender areas
de dimensdes equivalentes e proximas ao avaliando. Em havendo
necessidade os elementos de pesquisa serao homogeneizados,
visando corrigir fatores tais como localizacdo, capacidade de uso,
trafegabilidade, aproveitamento da area permitida, diferentes
grandezas de areas, topografia, melhoramentos publicos disponiveis,
zona de ocupacao, niveis econ6micos da regidao, bem como o potencial
de crescimento, entre outros. Somente de posse disso é que
poderemos determinar o que se conhece por VALOR DE MERCADO

para uma unidade padrao (elemento paradigma).

Essa pesquisa serviu de base para o calculo do valor
unitario, tudo como recomendam as Normas em vigor, adotando-se
neste trabalho o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO, com tratamento dos dados pela metodologia de

TRATAMENTO POR FATORES.

Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados
periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e
revisados em periodos maximos de dois anos, e devem especificar
claramente a regido para a qual sado aplicaveis. A norma permite,

alternativamente, a adocao de fatores de homogeneizacdao medidos no
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mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu

origem seja anexado ao Laudo de Avaliacao.

O tratamento por fatores corresponde a aplicacao da teoria
cartesiana a engenharia de avaliagdes. Ou seja, nele € admitido que o
problema maior pode ser dividido em varios problemas menores
(problema da localizacado, problema da testada, problema da
profundidade, etc.), que sao ajustados INDIVIDUALMENTE, perante
uma situacao de referéncia, adotada como paradigma. Todos os
fatores se referem a essa situacao paradigma, admitindo que sao nao-
correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na forma de ajustes

somatoérios ou subtrativos.

1.1.i  Verificacao do Grau de Ajustamento

O grau de ajuste do tratamento é verificado através do
atendimento aos itens da tabela 4 da NBR 14653-2, sendo que pode-
se atingir Grau Ill, Grau |l ou Grau |. A obtencdo de um maior ou menor

grau depende sobretudo da qualidade da amostra obtida.

A atribuicdo do grau de ajuste leva em conta uma soma
relacionada ao atendimento total ou parcial a todos os itens e, além
disso, ao atendimento integral do itens considerados mais importantes,
sem os quais, mesmo com uma soma elevada, ndo se consegue atingir

graus elevados.
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I.1.i Grau de precisao:

A normalizagcdo estabelece uma precisdo em funcédo da
amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do centrdide

amostral, cujos valores encontram-se expostos na tabela 6 da norma.

Tal intervalo de confianca, em se tratando de amostra, deve

ser calculado com base na funcdo densidade t-student, ilustrada

abaixo:
F(V—i_l (v+1)
t
f@) = 2 1+— ,—00 <t < oo
I ; T/ % v

Os valores de t advindos da funcao densidade, para
probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em funcédo do
nivel de significancia adotada (que vai depender do grau de
fundamentacao que se queira atingir) e do numero de graus de

liberdade.

O grafico a seguir representa a funcdo densidade de t-

Student:
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7J[t0b J[tob

Uma vez obtida a estatistica t-student (funcdo do nivel de

confianca e do numero de graus de liberdade), pode-se calcular

o intervalo de confiangca pela expressédo apresentada a seguir:

— St

X-Z—<u<X+

Jn

Onde:

X = centroide amostral;

S = desvio-padrao amostral;

5-t
Jn

t = estatistica t-Student para 0 = 20% e um GL definido;

n = nUmero de elementos da amostra;
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AVALIACAO

Obtencao do valor metro quadrado.

1.1 Pesquisa de Campo:

Nesta importante fase do trabalho, o Jurisperito
pessoalmente percorreu diversas regides contiguas a area do imédvel
avaliando, na busca de elementos em oferta ou efetivamente
transacionados, priorizando elementos que guardassem semelhanca
com o imével avaliando e sempre que possivel, se situassem na mesma
regidao geo-econdémicado mesmo, com o fito de obter uma amostragem

representativa e sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, ndo se sabia quais eram as
variaveis importantes na formacao do preco no local do imoével
avaliando, o signatario procedeu a minudente estudo, enfocando néo
somente a area dos elementos amostra, mas também suas frentes,
topografias, posi¢gdes nas quadras, situagcdo dos Imoveis, existéncia de
construgcdes, melhoramentos publicos e demais detalhes julgados

importantes no mercado imobiliario.
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obtido através do Programa GeoavaliarPro um

MATRIZ DE UNITARIOS
e e
D4 1| RUAFRANCISCO AFONSO RIGUEIRA SN 919,71 936,72 10185 1,0011
[ 2|RUAAPOSTOLOS ,189 80393 80393 1,0000 1,0013
3| RUACANAR 277 851,11 851,11 1,0000 1,0012
D4 4| RUADO SOL NASCENTE 62 867,67 860,641 09919 1,0012
B4 5| RUAPONTA GROSSA SN 900,00 187,56 13195 1,0011
[ &|RUAVALEDOSOL 42 837,94 869,05 1,0971 1,0012

e Fator oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma

depreciacao de 10% de seu valor, a fim de vislumbrar a elasticidade

do mercado imobiliario. Tal fator encontra justificativa na préatica

profissional;
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*eATUALIZACAO:Todos os elementos sdo validos para o més de

novembro/2024;

oL OCAL:A transposicao de valores foi feita pelo signatario, uma
vez que foram coletados elementos situados na mesma regido geo-
econdbmica do avaliando;

Apresenta-se a seguir o grafico de:

ADERENCIA
Nam. Observado Calculado
1 919,71 936,72
2 803,93 803,93
3 851,11 851,11
4 867,67 860,61
5 900,00 1.187,56
6 837,94 869,05
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GRAFICO DE DISPERSAO
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Dhservado

A) ELEMENTOS DISCREPANTES : Por nado se afastarem da faixa supra.
Nao houve valores discrepantes.
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRK,‘AO : PROCESSO 0029964 DATA: 03/10/2023

FATOR OFERTA/T RANSACAO + 09

ED|HCACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2023 - SAQ PAULO - §P

OBSERVACAO:

ZONA DE AVALIAGAO

Descricdo da Zona de Avaliacdo: RESIDENCIAL HORIZONTAL POPULAR
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
500 1.00 100 15,00 30,00 1,00 125,00 020 100,00

FATORES

FATOR INDICE

[ ] Localizacdo 19.86

[] Testada 6,45

[] Profundidade

[] Frentes Mltiplas Nao

[X] Area

(] Topografia plano

& Consisténcia sco
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VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitarios : 843,39 Média Unitdrios : 918,17
Desvio Padrdo : 42,10 Desvio Padrdo : 138,70
- 30%: 604,37 - 30%: 84272
+30%:1.122 41 +30%:1.193,62
Coeficiente de Variacdo : 4,3300 Coeficiente de Variacdo: 15,1100
GRAU DE FUNDAMENTAGAQ
Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI 1
1 |cerac. doimbai avaianco Py iia X Compida gfo 200 tores ] Adogdo 6 stuagio K
variaveis analisadas usa008 o tratamento paradigma
Quanfidade minima ds
. ? O i ™ ' 0] 2
3 Jdenticagao dos dados Apressntagao de inform raf atodas Apreasntag3o dé inform ref atodas 0 |Apresentago inform ref 2 todos 32
de marcado 35 Caract dos dos 02008 analizados @ 3 caract dos dos dados analisados caract dos dados ref aos fatores D 5
Infervado dé Zusls de Cada
bloe g0 cori i e 03125 X 0502200 O 04032804 af 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: Il
FORMAGAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 918,17
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE ~ 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 00000 FATOR AREA: 00200

VALOR UNITARIO (RS/m2): 93323000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 126.546,64

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 834,59

INTERVALO MAXIMO ; 1.001.75

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 507 84
INTERVALO MAXIMO : 558,60

GRAU DE PRECISAO: Il
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